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U
n article1 publié dans le pré-
cédent numéro d’Etudes Fon-
cières proposait une analyse
de la différenciation des marchés
résidentiels franciliens à partir des
statistiques de flux d’acquisitions et
de ventes en 2007. L’analyse de
cette différenciation est approfon-
die ici en étudiant les phénomènes
de valorisation des appartements
par leurs acquéreurs à partir d’un
modèle économétrique des prix
hédonistes. Cette méthode permet
en effet d’appréhender analytique-
ment les facteurs de l’attractivité
immobilière des marchés locaux, en
rendant possible la comparaison
des effets-prix de l’emplacement du
bien et de chacune de ses caracté-
ristiques physiques2. Cette méthode
permet également de mesurer l’im-
pact sur les prix des caractéristiques
sociodémographiques des ven-
deurs et des acheteurs. Car contrai-
rement aux hypothèses standards
de la théorie économique, l’identité
des partenaires de l’échange doit
être prise en compte ! 
Les analyses qui suivent portent
sur les transactions de gré à gré en
Ile-de-France en 2005 enregistrées
dans la base notariale BIEN.
Comme précédemment, il s’agit des
achats d’appartements au titre de la
résidence principale, sauf dans le
cas des acquéreurs étrangers pour
lesquels les achats de résidences
secondaires ont également été pris
en compte en raison de leur impact
sur les marchés franciliens. Les prix
calculés sont exprimés en euros par
mètre carré. Le zonage utilisé dis-
tingue Paris d’un côté, les petite et
grande couronnes de l’autre.
L’emplacement 
plus important que 
les caractéristiques des biens
Les professionnels répètent à loisir
ce qui doit pour eux être la « règle
d’or » de tout bon choix résidentiel :
«  l’emplacement, l’emplacement et
l’emplacement ». A l’échelle des arron-
dissements parisiens, les chiffres3
semblent nuancer ce principe. L’écart
maximal de prix au m2 entre deux
biens de caractéristiques équiva-
lentes situés respectivement dans
l’arrondissement le plus valorisé (le
6e) et le moins valorisé (le 19e) est
égal à l’écart de prix mesuré (89%)
sur l’ensemble des caractéristiques
des biens (tableau 1). 
A l’échelle plus fine des quartiers,
en revanche, (il en existe quatre par
arrondissement), les chiffres confir-
ment que l’effet de l’emplacement
sur la valorisation des biens à Paris
intra muros l’emporte largement.
L’écart de prix atteint 149% entre
deux appartements équivalents
situés, le premier dans le quartier le
plus « cher » (Saint-Germain-des-
Prés), le second dans le quartier le
moins « cher » (La Chapelle). Soit un
rapport de 1 à 2,5 ! A cette échelle,
l’emplacement constitue le plus puis-
sant facteur de différenciation des
marchés parisiens.
Pour autant, l’effet des caractéris-
tiques physiques des biens est loin
d’être négligeable. Et c’est encore
plus vrai en petite et grande cou-
ronnes où l’écart passe de 89% à
Paris à 128% entre les appartements
les plus et les moins valorisés, et à
125% dans le cas des maisons. Les
marchés de petite et grande cou-
ronnes accentuent les contrastes
concernant les caractéristiques des
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2. Celles qui sont renseignées dans la base BIEN
exploitée ici dans le cadre d’une convention
d’étude signée par l’Université Paris-Dauphine
avec la Chambre des notaires de Paris/Seine-
Saint-Denis/Val-de-Marne et le Conseil supérieur
du notariat sont les suivantes : type de voie,
période de construction, nombre de pièces et de
niveaux, étage, nombre de salles de bain, avec
ou sans cave, avec ou sans garage. 
3. Pour établir ces chiffres, nous avons calculé
pour chaque caractéristique renseignée dans la
base BIEN, l’écart en % entre la modalité la moins
valorisée et la modalité la plus valorisée, toutes
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La période de construction est la
caractéristique physique qui impacte
le plus le prix des biens. A Paris,
toutes choses égales par ailleurs, le
neuf (construit après 2000) se vend
17% plus cher au m2 qu’un apparte-
ment construit durant la période
1948-1969, la moins valorisée. D’un
côté, on sait que les appartements
neufs mis sur le marché tirent les prix
vers le haut. De l’autre, ce résultat
confirme le désaveu des acquéreurs
pour l’architecture des Trente glo-
rieuses. En banlieue, le phénomène
concerne plutôt la fin de cette même
période, l’effet de dévalorisation
étant maximal pour les constructions
des années 1970 (tableau 3).
Au deuxième rang des caractéris-
tiques les plus valorisées : le duplex,
dont l’effet est massif à Paris. Il ren-
chérit le prix de 14% (contre seule-
ment 4% en banlieue), pour une
clientèle essentiellement d’étrangers
et de « CSP++ ». La hiérarchisation
des caractéristiques des biens fait
ensuite apparaître un écart de 13%
entre les appartements à trois salles
de bain et ceux sans salle de bain4.
Ce résultat appelle plusieurs
remarques. D’abord, l’achat d’un
appartement à trois salles de bain
doit être interprété comme un accès
au marché des biens de prestige (1%
des transactions), plus que la
recherche d’un confort supplémen-
taire (par rapport à une ou deux
salles de bain). A l’opposé, le marché
des appartements sans salle de bain
représentait 4% des transactions
parisiennes en 2005 (contre seule-
ment 1,3% en banlieue). Ce marché
n’a donc rien d’anecdotique. Même
s’il a beaucoup diminué au gré des
rénovations et réhabilitations. C’est le
signe qu’il existe toujours dans la
capitale un important parc de loge-
ments vétustes n’ayant pas toujours
les éléments minimaux de confort.
Au final, le passage de zéro à une
salle de bain ou de une à trois ren-
voie à des problématiques distinctes.
La hauteur est valorisée 
à Paris, dévalorisée 
en banlieue
L’étage arrive au quatrième rang
des caractéristiques à l’origine des
écarts maximaux de prix. A Paris,
l’étage optimal est le 7e étage : il se
vend 12% plus cher au m2 qu’un
rez-de-chaussée. En petite et grande
couronnes, l’étage le plus valorisé
est le 5e. Mais l’écart avec le rez-de-
chaussée, qui constitue le niveau le
moins valorisé, n’est plus que de
1,5%. En outre, si le prix augmente
avec l’étage jusqu’au 5e, contraire-
ment à Paris, la courbe a une faible
amplitude et le prix au m2 décroît très
vite au-delà du 5e étage (graphique
1). A tel point qu’en banlieue, un 7e
étage se vend moins cher au m2
(toutes choses égales par ailleurs)
qu’un rez-de-chaussée ! Et un appar-
tement situé entre le 10e et le 19e
étage se vend 10% moins cher qu’un
appartement au 5e étage. Les acqué-
reurs de petite et grande couronnes
recherchent donc en moyenne des
appartements moins élevés qu’à
Paris5. Ils sont en outre peu enclins à
acheter des appartements dans des
habitations de grande hauteur. Est-ce
la conséquence d’un rejet de tout ce
qui ressemble de près ou de loin à
l’urbanisme des grands ensembles,
effet qui renforcerait la dévalorisation
des constructions des Trente glo-
rieuses précédemment mesurée ?
La vue que procure l’habitat en hau-
teur est-elle jugée moins attractive
4. Notons que le passage de 0 à 1 salle de bain
est à l’origine d’une augmentation de 5% du prix
au m2.
5. Cette préférence pour la hauteur plus impor-
tante à Paris qu’en banlieue est sans aucun doute
encore plus forte en réalité. Elle tend à être mini-
misée par ces chiffres car la présence ou non d’un
ascenseur n’a pas été prise en compte. Or,
compte tenu de l’ancienneté du bâti, l’absence
d’ascenseurs est plus fréquente à Paris.
Tableau 3 : Ecarts maximaux de prix des appartements en petite et grande
couronnes
Source : Bien 2005. Traitements Université Paris-Dauphine.






15e arrondissement 3384 10,8%
Quartier Clignancourt (18e) 1.410 4,6%
Type de biens :
Sur un seul étage 22.002 95%
1 salle de bain 23.344 88%
Pas de garage 21.544 86%
Rue 24.580 79%
1 cave 19.753 63%
Construit en 1850-1913 10.865 40%
2 pièces 10.775 36%
2e étage 5.082 17%
Tableau 2 : Caractéristiques des appartements les plus
fréquemment achetés à Paris (bien moyens).
Source : Notaires Paris Ile-de-France - Base Bien. Traitements Uni-
versité Paris-Dauphine.
Type de bien 
le moins valorisé (Bien A)
Type de bien 






Seine-et-Marne (77) Hauts-de-Seine (92) 1.461 €/m2 58%
Types de biens :
Pas de salle de bain 3 salles de bain 847 €/m2 22%
Construit en 1970-1980 Neuf (>2000) 660 €/m2 17%
5 pièces 1 pièce 565 €/m2 15%
Entre le 10e et le19e étage 5e étage 375 €/m2 10%
Pas de garage 3 garages 382 €/m2 10%
Pas de cave 2 Caves 282 €/m2 7%
Allée Boulevard 234 €/m2 6%
Sur un niveau Duplex 164 €/m2 4%
Somme des écarts pour les caractéristiques physiques 3.508 €/m2 128%
Tableau 1 : Ecarts maximaux de prix des appartements à Paris
Source : Notaires Paris Ile-de-France - Base Bien. Traitements Université Paris-Dauphine
Type de bien le moins 
valorisé (Bien A)
Type de bien 






19e arrondissement 6e arrondissement 3462 €/m2 89%
Quartier La Chapelle (18e) Quartier Saint-Germain (6e) 5200 €/m2 149%
Type de bien : 
Construit en 1948-1969 Neuf (>2000) 913 €/m2 17%
Sur un niveau Duplex 733 €/m2 14%
Pas de salle de bain 3 salles de bain 659 €/m2 13%
RDC 7e étage 586 €/m2 12%
Boulevard Quai 573 €/m2 11%
2 pièces 5 pièces 247 €/m2 5%
Pas de garage 2 garages 273 €/m2 5%
Somme des écarts pour les caractéristiques physiques 4471 €/m2 89%
Le tableau permet de comparer des biens « synthétiques » obtenus par la méthode hédoniste. Le bien A
est recomposé à partir des caractéristiques physiques les moins valorisées et le bien B comprend toutes
les caractéristiques physiques les plus valorisées. S’ils sont « synthétiques », parce que reconstitués à par-
tir de la valorisation des caractéristiques prises une à une, ces biens ne sont pas purement théoriques, car
rien n’empêche que de tels biens réunissant toutes ces caractéristiques existent dans la réalité. Dans l’ana-
lyse, ils sont appréhendés comme des « biens-limite » utiles à la compréhension des logiques de valorisa-
tion. Le bien C (tableau 2) correspond quant à lui au bien synthétique moyen dont les caractéristiques sont
les plus fréquentes dans les transactions.en banlieue qu’à Paris ? Ces deux
hypothèses, qui ne sont d’ailleurs
pas incompatibles, peuvent venir à
l’appui de la réflexion que suscitent
les débats actuels autour de la
construction de tours en région
parisienne. Si construction il doit y
avoir, l’analyse des prix hédonistes
semble suggérer que l’attrait auprès
du public sera plus fort dans Paris
qu’au-delà du périphérique.
Taille du logement : 
effets inversés à Paris 
et en banlieue
Les candidats parisiens à l’achat
sont confrontés à une pénurie de
grands logements, ce qui explique,
avec le niveau élevé des prix, que
ceux d’entre eux qui recherchent plus
d’espace (notamment lorsque la
famille s’agrandit) ont tendance à
quitter la capitale pour la petite ou la
grande couronne. Le 2 pièces est le
bien le plus fréquemment acheté à
Paris (35%), tandis que le 5 pièces est
le plus cher au m2. L’écart est maxi-
mal entre les deux (5% de plus par
m2). Le studio se vend quant à lui
1,3% plus cher que le 2 pièces. Il est
particulièrement recherché par les
parents qui veulent loger leurs
enfants étudiants ainsi que par les
personnes (seniors ou professionnels)
désirant un pied-à-terre à Paris. 
En petite et grande couronnes, 
le 2 pièces est également le plus
acheté. En revanche, le prix au m2 est
le plus élevé pour les studios, qui se
vendent 15% plus cher que les 5
pièces ! A Paris, la relation entre le
prix et le nombre de pièces peut être
représentée par une courbe en
cloche, inversée par rapport à celle
obtenue pour la banlieue (graphique
2). Autrement dit, alors que les acqué-
reurs survalorisent à Paris les appar-
tements de taille moyenne ou grande
(de 3 à 6 pièces), ils les sous-valorisent
en petite et grande couronnes. Au-
delà du périphérique, si l’offre répond
avant tout aux besoins des familles
qui cherchent à s’agrandir, ce sont les
petites surfaces qui sont en nombre
insuffisant6.
Au total, la comparaison 
Paris/banlieue en termes de valorisa-
tion des caractéristiques physiques
des biens fait apparaître une hiérar-
chie différente des prix et des effets
parfois opposés. Paris et sa banlieue
constituent bien deux « macro-mar-
chés » différenciés, tant par la struc-
ture de leur parc et de leur popula-
tion7, que par les logiques de
valorisation dont sont porteurs 
les acquéreurs qui s’y dirigent respecti-
vement. 
L’impact du type d’acteur
sur le prix
En théorie, peu importe l’identité
sociale des partenaires de
l’échange. La rationalité écono-
mique est la même pour tous ! Dans
la pratique, les choses sont diffé-
rentes. En effet, les profils des
acquéreurs et des vendeurs entrent
dans une mesure non négligeable
dans la détermination des prix, et
donc dans la différenciation des
marchés franciliens. Les méca-
nismes de valorisation des biens ne
sont pas purement individuels.
Comme le montre l’analyse des prix
hédonistes, ces mécanismes dépen-
dent également de la provenance
des acquéreurs (les provinciaux
payent 3% plus cher que les Pari-
siens), de leur milieu professionnel, 
de leur âge et de leur nationalité. 
En revanche, le statut matrimonial
joue peu.
Comme nous l’avons vu, Paris est
devenu au fil des années un mar-
ché pour cadres et professions libé-
rales. Or, ceux-ci achètent et ven-
dent plus cher, toutes choses égales
par ailleurs. Dans les deux cas, la
différence de prix est maximale
entre cadres et ouvriers. Elle est de
6% au m2 à l’achat, et de 5% à la
revente. Les ouvriers, qui paient
relativement moins cher, vendent
également moins cher. On retrouve
cette symétrie chez les artisans et,
bien que dans une moindre
mesure, chez les employés. En
petite et grande couronnes, l’écart
entre cadres et ouvriers est plus
important encore (9%). 
L’étude du prix en fonction de
l’âge des acquéreurs et des ven-
deurs offre des résultats plus sur-
prenants encore. A Paris, tandis que
le prix à l’achat est une fonction
croissante de l’âge jusqu’à 80 ans
(les 71-80 ans payent 8% plus cher
le m2 que les 31-40 ans), le prix à la
vente décroît avec l’âge (11%
d’écart entre les plus de 80 ans et
les 31-40 ans), à biens équivalents
(graphique 3). En banlieue, l’effet
d’âge est plus marqué à l’achat
(11%) et oppose les plus de 80 ans
et les 18-30 ans. En revanche, il est
peu significatif à la revente. 
A l’achat, les seniors ont-ils un pou-
voir de négociation moindre que
les jeunes primo-accédants qui, eux,
ont des budgets plus serrés à tenir ?
A l’heure où l’information immobi-
lière se fait de plus en plus par Inter-
net, les seniors sont-ils pénalisés
parce que moins connectés ? 
Aux âges avancés de la vie, la
nécessité d’une entrée en maison
médicalisée peut également pour
partie expliquer la faiblesse des prix
à la revente.
6. Les autres écarts significatifs : un
quai coûte 11% de plus au m2 qu’un
boulevard ; l’appartement avec 2
garages, 5% de plus que l’apparte-
ment sans garage. Le fait qu’il y ait ou
non une cave n’a pas d’effet significa-
tif sur le prix.
7. Burckel D., Cusin F., Juillard C.
(2008), « Flux résidentiels... », op. cit.
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Graphique 1 : Différentiels de prix selon l’étage : Paris versus petite et grande
couronnes
Source : Notaires Paris Ile-de-France. Base Bien. Traitements Université Paris-Dauphine.
Graphique 2 : Différentiel de prix au m2 selon le nombre de pièces
Source : Notaires Paris Ile-de-France. Base Bien. Traitements Université Paris-Dauphine.
MARCHÉSRelation entre les prix et 
la nationalité des acteurs
La nationalité de l’acquéreur et/ou
du vendeur constitue le plus puissant
facteur de différenciation sociolo-
gique des marchés. En tenant compte
des résidences secondaires, les Britan-
niques achètent 7% plus cher à Paris
que les Français (à biens identiques).
Les Américains et les Irlandais font
également partie des nationalités qui
« sur-payent » leur bien immobilier. A
contrario, les Chinois arrivent 
en tête de ceux qui « sous-payent » 
(10 % de moins par m2 que les Fran-
çais), devant les Algériens et les Portu-
gais. En petite et grande couronnes,
l’écart est maximal entre les Maro-
cains et les Américains (24%). Partout,
les comportements des étrangers
sont symétriques : ceux qui sur-
payent vendent également plus cher,
et ceux qui sous-payent vendent
moins cher. On retrouve le même
phénomène que pour les CSP. 
Les étrangers se répartissent dans
le territoire francilien selon des
logiques propres à leur nationalité et
investissent des marchés bien dis-
tincts. L’hyper-centre de Paris apparaît
de plus en plus comme un marché
internationalisé et destiné à une clien-
tèle à très fort pouvoir d’achat, à
l’image des centres de Londres ou de
New York. La répartition des nationa-
lités « du Sud » obéit à des logiques de
proximité communautaire. Le China-
town du 13e, mais aussi celui du 3e ou
du quartier de Belleville en sont les
meilleures illustrations.
Les mécanismes sociaux 
de valorisation
L’analyse de l’impact des caractéris-
tiques des acheteurs sur les prix méri-
terait d’être affinée afin de mieux cer-
ner ce qui dans l’appartenance à des
groupes sociaux, ayant un pouvoir
d’achat, des modes de vie et des
modèles culturels différents, explique
les valorisations différentielles mesu-
rées. Pourquoi certaines catégories
d’acquéreurs payent plus cher (CSP+,
tranches des 51-60 ans et des 61-80
ans, partie des étrangers, provin-
ciaux) ? 
L’hypothèse la plus simple serait
que certaines caractéristiques clés
dans les décisions d’achat des diffé-
rents groupes sociaux ne sont pas
renseignées par la base de données
notariale (une terrasse à Paris, l’ab-
sence ou pas de travaux à effectuer,
le charme du quartier, la proximité
des loisirs culturels, etc.). Parmi ces
« variables omises », celles qui concer-
nent l’environnement du bien sont
décisives pour comprendre la diffé-
renciation des marchés immobiliers.
L’hyper centre de Paris apparaît de
plus en plus comme un marché inter-
nationalisé. Le phénomène des
« bobos » (« bourgeois-bohêmes ») tra-
duit quant à lui la reconquête depuis
une vingtaine d’années de quartiers
anciens et populaires du « vieux-
Paris » par les nouvelles classes
moyennes et supérieures. Pour
d’autres quartiers, ce sont la proximité
des transports, les aménités ou l’offre
scolaire qui sont à l’origine de leur
forte attractivité. 
De plus, choisir un quartier ne
revient pas seulement à choisir un
bâti et une ambiance architecturale.
C’est aussi choisir une population qui
y réside déjà. Lorsque la logique
d’entre-soi électif prédomine, le prix
élevé est à l’origine d’un « ver-
rouillage » du marché. D’ailleurs, cette
situation de fermeture du marché à
une grande partie de la population
peut être délibérément recherchée
par les couches sociales supérieures.
Au contraire, dans l’entre-soi des
couches à faible pouvoir d’achat
(classes populaires, étrangers des
pays du Sud), le bas niveau des prix
est la conséquence du regroupement
socio-spatial à l’œuvre. Dans un cas
l’entre-soi stimule la concurrence par
les prix, dans l’autre elle dissuade
toute concurrence. Les deux types de
marché sont donc segmentés, cloi-
sonnés, voire « captifs », mais pas pour
les mêmes raisons.
Enfin, d’autres facteurs explicatifs
peuvent entrer en ligne de compte : le
degré de connaissance du marché et
la capacité de négociation des
groupes sociaux, ou encore le temps
consacré à la recherche et les moyens
utilisés pour accéder à l’offre. La prise
en compte de la complexité de ces
phénomènes requiert la mobilisation
de méthodes autres que celles 
des prix hédonistes. C’est pourquoi
des études sociologiques de terrain
sont en cours, études qui seront 
complétées par des comparaisons
temporelles. 
Dynamiques d’ensemble
La métropole parisienne apparaît
de plus en plus comme une mosaïque
d’espaces sociaux auxquels corres-
pondent autant de micromarchés en
interaction. Cette fragmentation du
territoire urbain ne doit pas laisser
croire à un chaos. Des politiques
urbaines et des réseaux de toutes
natures concourent, à des degrés
divers, à la structuration de l’en-
semble. 
De manière paradoxale, en appa-
rence, la ville se structure de plus en
plus par le mouvement : c’est-à-dire
par un ensemble de flux (informa-
tions, argent, marchandises, per-
sonnes, etc.) qui la traversent. Les flux
d’acquisition, analysés dans le précé-
dent article8, participent de ce mou-
vement général de la ville et, au-delà,
des territoires nationaux et transna-
tionaux. Ils s’inscrivent dans un
contexte d’augmentation de toutes
les formes de mobilité des personnes
(quotidiennes, mobilités profession-
nelles, résidentielles). 
Les mouvements observables sont
en outre le fruit des multiples interac-
tions entre les marchés immobiliers et
d’autres marchés tels que les marchés
du travail et les marchés scolaires, de
consommation ou de loisirs. Le sys-
tème urbain qui en résulte est d’autant
plus complexe que les évolutions à
l’œuvre s’opèrent à des niveaux qui
vont des micromarchés locaux à la
globalisation économique et cultu-
relle. Une typologie des micromarchés
franciliens et une analyse fine de l’in-
fluence du contexte économique,
social et politique global sur ces der-
niers, reste à faire. Elle apparaît d’au-
tant plus nécessaire à l’heure où les
questions de gouvernance de l’agglo-
mération parisienne sont en débat. ■
10
8. Burckel D., Cusin F.,
Juillard C. (2008),
« Flux résidentiels... »,
op. cit.








Tableau 4 : Caractéristiques des appartements les plus
fréquemment achetés en petite et grande couronnes
Source : Bien 2005. Traitements Université Paris-Dauphine.






Hauts-de-Seine (92) 18.107 25%
Type de biens :
Sur un niveau 55.400 93%
1 salle de bain 59.515 91%
1 cave 41.825 59%
Rue 39.721 59%
1 garage 36.761 52%
2 pièces 21.388 31%
Construit en 1948-1969 13.571 24%
1er étage 15.489 23%
Graphique 3 : Différences de prix selon l’âge de l’acheteur et du vendeur
Source : Notaires Paris Ile-de-France. Base Bien. Traitements Université Paris-Dauphine.